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KFM-Mittelstandsanleihen-Barometer — Die ,,7,50%-DEMIRE-Anleihe” (UPDATE)

7,50%-DEMIRE-Anleihe wird weiterhin als ,,durchschnittlich attraktiv (positiver Ausblick)“ (3,5 von 5 méglichen Sternen) eingeschéatzt

Disseldorf, 11. Mai 2017 - In ihrem aktuellen KFM-
Barometer zur 7,50%-Anleihe der DEMIRE Deutsche

KFM-Barometer ‘_\_/ Mittelstand Real Estate AG mit Laufzeit bis 2019 (WKN
Mittelstandsanleihen — A12T13) kommt die KFM Deutsche Mittelstand AG zu

; dem  Ergebnis, die Anleihne  weiterhin als
Wl 2ol / Ldurchschnittlich attraktiv (positiver Ausblick)“ (3,5 von

Y % % Yr 5% 5 méglichen Sternen) einzuschéatzen.
Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat

7,50%-Anleihe seit Anfang 2014 ein Gewerbeimmobilien-Portfolio an

s Sekundérstandorten in Deutschland aufgebaut. DEMIRE
DEMIRE AG Durchschnittlich fokussiert sich auf die drei Asset-Klassen Biiro, Logistik
Anleihe 14/19, WKN A12T13 Attraktiv (positiver | und Einzelhandel. Das Unternehmen konzentriert sich

auf A-Lagen in mittelgroBen Stadten und aufstrebende
Randlagen in den deutschen Ballungszentren. Das
Unternehmen zeichnete _sich bei den bisherigen
Immobilienkdufen durch Ubernahmen im Wege einer
Sachkapitalerhéhung aus, die ein liquiditatsschonendes Wachstum der DEMIRE ermdglicht haben.

Positive Entwicklung der Mieterlose und positives bereinigtes Periodenergebnis (FFO) vor Steuern und Minderheiten

Wie bereits im KFM-Barometer vom 8. Februar 2016 berichtet, fiihrt die Vollkonsolidierung der Fair Value REIT AG zu einer deutlichen
Verbesserung der Ertrags-, Bilanz- und Verschuldungskennziffern seit dem Jahr 2016. Im Jahr 2016 konnte DEMIRE die Erlose aus Vermietung
deutlich auf 76,4 Mio. Euro (Vj. 33,3 Mio. Euro) steigern. Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) betragt im Betrachtungszeitraum 83,2 Mio.
Euro und wurde im Vorjahresvergleich signifikant gesteigert (Vj. 58,7 Mio. Euro). Hierin sind positive, aber nicht liquiditaitswirksame
Ergebniseffekte aus Fair-Value-Anpassungen in Hohe von 38,4 Mio. Euro (Vj. 51,7 Mio. Euro) enthalten. Das immobilienwirtschaftlich relevante,
um Bewertungs-, Einmal- und sonstige Sondereffekte bereinigte Periodenergebnis (FFO) vor Minderheiten und Steuern betragt 10,9 Mio. Euro
flir das Jahr 2016 (Vj. ohne Angabe). Wesentlicher Treiber fiir die positive Entwicklung des Periodenergebnisses in 2016 waren die ganzjahrige
Vollkonsolidierung der Fair Value REIT AG sowie die unterjahrig positive Entwicklung der DEMIRE.

Klare Ausrichtung auf das Kerngeschéft durch VerauBerung von nicht-strategischen Immobilien mit Gewinn

Das Bestandsportfolio zum 31.12.2016 umfasst 174 Gewerbeimmobilien mit einem Marktwert von etwa 1,0 Mrd. Euro. In der Mitteilung vom
25. Januar 2017 gab DEMIRE bekannt, 84 nicht strategiekonforme Immobilien mit einem Gewinn von 3,0 Mio. Euro zu verduBern. Dies
entspricht einer Verminderung der Anzahl der Objekte um 46,0%, jedoch einer Verminderung von lediglich 1,8% des Portfoliowertes.

Stabile Nettoverschuldung und weitere Reduktion der durchschnittlichen Zinskosten

Per 31.12.2016 weist DEMIRE eine Eigenkapitalquote von 28,2% aus (Vj. 25,6%). Das bilanzielle Eigenkapital enthdlt neben den
Eigenkapitalanteilen aus Wandel- und Pflichtwandelanleihen auch Ergebniseffekte aus Fair Value-Anpassungen. Die Nettoverschuldung blieb
im Vorjahresvergleich nahezu stabil bei 631,3 Mio. Euro (Vj. 626,8 Mio. Euro). Durch die Ablosung von Hochzinsanleihen konnten die
durchschnittlichen Zinskosten fiir Fremdkapital auf 4,4% p.a. gesenkt werden (Vj. 5,2% p.a.). Ab Januar 2017 reduzieren sich die Zinskosten
weiter auf 4,1% p.a., da ein bestehendes Schuldscheindarlehen vor Falligkeit mit einem niedrigeren Zinssatz neu verhandelt wurde.

7,50%-DEMIRE-Anleihe mit Laufzeit bis 2019

Die im September 2014 emittierte Mittelstandsanleihe der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ist mit einem Zinskupon von 7,50%
p.a. (Zinstermin halbjahrlich am 16.03. und 16.09.) ausgestattet und hat eine Laufzeit bis zum 16.09.2019. Im Rahmen der Anleiheemission
wurden zundchst 50 Mio. Euro platziert; die Anleihe wurde im Mérz 2015 um weitere 50 Mio. Euro auf 100 Mio. Euro aufgestockt. Eine vorzeitige
Kiindigungsmdglichkeit fiir die Emittentin ist in den Anleihebedingungen ab dem 16.09.2017 zu 104% und ab 16.09.2018 zu 102% des
Nennbetrages vorgesehen. Die Kiindigungserklarung muss mindestens zwei Monate vor dem geplanten Kiindigungstermin erfolgen.

Die Mittel aus der Anleiheemission wurden im Wesentlichen dafiir verwendet, um im September 2014 ein Gewerbeimmobilienportfolio aus 107
Liegenschaften mit rund 290.000 m2 Vermietungsflache in den Stadten Koln, Leverkusen, Meckenheim, Wismar, Wuppertal und Schwerin zu
erwerben. Die Nettoerldse aus der Aufstockung dienten zur Finanzierung von weiteren Portfolioakquisitionen und der Starkung der Finanzkraft.

Fazit: Weiterhin durchschnittlich attraktive Bewertung mit positivem Ausblick
Die umgesetzte Portfolio-Fokussierung, die Reduktion der Finanzierungskosten und die fiir 2017 prognostizierten positiven Effekte durch die
Reduktion von Verwaltungskosten, lassen eine konsequente Verbesserung des bereinigten Periodenergebnisses (FFO) in 2017 erwarten.

Aufgrund der positiven Entwicklung der Ertrags-, Bilanz-, Verschuldungs- und immobilienspezifischen Kennziffern, der weiteren erwarteten
operativen Verbesserungen sowie der im Immobilienbereich attraktiven Rendite von mindestens 5,56% p.a. (Kurs von 104,00% am 10.05.2017
bei Riickzahlung zum Laufzeitende, welche aus Anleihe-Investorensicht die Rendite im schlechtesten Fall — englisch Yield to Worst — darstellt)
wird die 7,50%-DEMIRE-Anleihe weiterhin als ,,durchschnittlich attraktiv (positiver Ausblick) (3,5 von 5 mdglichen Sternen) bewertet.
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Uber die KFM Deutsche Mittelstand AG

Die KFM Deutsche Mittelstand AG ist Experte fiir Mittelstandsanleihen und Initiator des Deutschen Mittelstandanleihen FONDS (WKN ATW5T2).
Manager dieses Fonds ist die Heemann Vermdgensverwaltung GmbH; Verwaltungsgesellschaft ist die FINEXIS S.A. und Verwahrstelle die Joh.
Berenberg, Gossler & Co. KG, Niederlassung Luxemburg. Der Fonds bietet flir private und institutionelle Investoren eine attraktive Rendite in
Verbindung mit einer breiten Streuung im Mittelstandsanleihen-Markt. Die Investmentstrategie des Fonds basiert dabei auf den Ergebnissen
des von der KFM Deutsche Mittelstand AG entwickelten Analyseverfahrens KFM-Scoring. Der Deutsche Mittelstandsanleihen FONDS schiittet
seine Ertrage jahrlich an seine Anleger aus. Fiir das Jahr 2014 schiittete der Fonds seinen Anlegern 2,10 Euro je Fondsanteil aus; fiir das Jahr
2015 erfolgte eine Ausschiittung von 2,29 Euro und fiir das Jahr 2016 von 2,17 Euro je Fondsanteil. Das bedeutet eine Ausschiittungsrendite
von iiber 4% p.a. Auch im laufenden Jahr profitieren die Anleger von der Wertentwicklung des Fonds und einer damit verbundenen geplanten
Ausschiittung in Hohe der Vorjahre. Die KFM Deutsche Mittelstand AG wurde beim GroBen Preis des Mittelstandes 2016 als Preistrager fiir das
Analyseverfahren KFM-Scoring und die (iberdurchschnittliche Entwicklung des Deutschen Mittelstandsanleihen FONDS ausgezeichnet.

Hinweise zur Beachtung

Diese Pressemitteilung stellt weder ein Angebot noch eine Aufforderung zur Abgabe eines Angebots dar, sondern dient allein der Orientierung und Darstellung
von mdglichen geschaftlichen Aktivitaten. Die in dieser Ausarbeitung enthaltenen Informationen erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und sind daher
unverbindlich. Soweit in dieser Ausarbeitung Aussagen iiber Preise, Zinssatze oder sonstige Indikationen getroffen werden, beziehen sich diese ausschlieBlich
auf den Zeitpunkt der Erstellung der Ausarbeitung und enthalten keine Aussage Uber die zukiinftige Entwicklung, insbesondere nicht hinsichtlich zukiinftiger
Gewinne oder Verluste. Diese Ausarbeitung stellt ferner keinen Rat oder Empfehlung dar. Wichtiger Hinweis: Wertpapiergeschafte sind mit Risiken,
insbesondere dem Risiko eines Totalverlusts des eingesetzten Kapitals, verbunden. Sie sollten sich deshalb vor jeder Anlageentscheidung eingehend personlich
unter Berlicksichtigung Inhrer personlichen Vermdgens- und Anlagesituation beraten lassen und Ihre Anlageentscheidung nicht allein auf diese Pressemitteilung
stiitzen. Bitte wenden Sie sich hierzu an Ihre Kredit- und Wertpapierinstitute. Die Zuldssigkeit des Erwerbs eines Wertpapiers kann an verschiedene
Voraussetzungen - insbesondere lhre Staatsangehdrigkeit - gebunden sein. Bitte lassen Sie sich auch hierzu vor einer Anlageentscheidung entsprechend
beraten. Der Deutsche Mittelstandsanleinen FONDS ist in dem genannten Wertpapier zum Zeitpunkt des Publikmachens des Artikels investiert. Die KFM
Deutsche Mittelstand AG, der Ersteller oder an der Erstellung mitwirkende Personen halten Anteile am Deutschen Mittelstandsanleihen FONDS. Aus
Verénderungen des Anleihekurses kann sich ein wirtschaftlicher Vorteil fiir die KFM Deutsche Mittelstand AG, den Ersteller oder an der Erstellung mitwirkende
Personen ergeben. Vor Abschluss eines in dieser Ausarbeitung dargestellten Geschéfts ist auf jeden Fall eine kunden- und produktgerechte Beratung durch
Ihren Berater erforderlich. Ausfiihrliche produkispezifische Informationen entnehmen Sie bitte dem aktuellen vollsténdigen Verkaufsprospekt, den wesentlichen
Anlegerinformationen sowie dem Jahres- und ggf. Halbjahresbericht. Diese Dokumente bilden die allein verbindliche Grundlage fiir den Kauf von
Investmentanteilen. Sie sind kostenlos am Sitz der Verwaltungsgesellschaft (FINEXIS S.A., 25A, boulevard Royal L-2449 Luxemburg) sowie bei den Zahl- und
Informationsstellen (Joh. Berenberg, Gossler & Co. KG Niederlassung Luxemburg, 46, Place Guillaume II, L-1648 Luxemburg oder Joh. Berenberg, Gossler &
Co. KG, Neuer Jungfernstieg 20, 20354 Hamburg oder bei der Erste Bank der ésterreichischen Sparkassen AG, Graben 21, A-1010 Wien) und (iber die
Homepage des Deutschen Mittelstandsanleinen FONDS dma-fonds.de erhdltlich. Fiir Schaden, die im Zusammenhang mit der Verwendung und/oder der
Verteilung dieser Ausarbeitung entstehen oder entstanden sind, iibernehmen die Verwaltungsgesellschaft und die KFM Deutsche Mittelstand AG keine Haftung.
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